'\‘Q_AA-

Evolution de Ia unsprudence et Jela
application en evaluation fonciere

Marc-Alexandre Beauchesne, E.A.




Agenda de la présentation

* Qui suis-je?
» Deécisions sur la portabilité au réle des équipements de centre de données
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Qui suis-je?
Profil professionnel
— 15e année dans la gestion d'impdt foncier
— Début de parcours comme technicien
 Membre de 'ATEFQ

Evaluateur agréé depuis 2018

- Premier directeur, chef d'équipe, Taxes fonciéres

— Témoin expert devant le TAQ

Sommet immobilier ouspec
de Québec

Real Estate Forum

Profil personnel
— Marié a une charmante évaluatrice municipale
— Pére de deux jeunes garcons
— Amateur de sports d’actions




Décisions sur les centres de données

Iweb / Locoshop c. Ville de Montréal

Question en litige: Doit-on porter au réle les équipements (climatisation,
géneratrices, systemes électriques) utilises pour assurer le traitement des
données informatiques?

> Les équipements appartenant aux locataires (Ubisost et lweb) étaient installés
dans des immeubles.

» Debat sur l'article 1 de la Loi sur la fiscalité municipale
1° tout immeuble au sens de l'article 900 du Code civil:

2° tout meuble, sous réserve du troisieme alinéa, qui est attaché a demeure a
un immeuble visé au paragraphe 1°;
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Décisions sur les centres de données

lweb / Locoshop c. Ville de Montréal (suite)

Décisions:
1. Le TAQ retient que les équipements sont attachés, mais pas a demeure.

2. La Cour du Québec ajoute que les immeubles sont polyvalents et subsistent
en l'absence des equipements.

3. La Cour supérieure confirme les deux premieres décisions.

4. La Cour d'appel infirme les trois premieres décisions en enoncant l'existence
d'un lien intellectuel entre les équipements et I'immeuble qui héberge les
serveurs informatiques.
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Décisions sur les centres de traitement de données

Vantage Data Centers c. Ville de Montréal et Ville de Pointe-Claire

Question en litige: Les équipements sont-ils des machines, appareils et
accessoires destinés a la production industrielle?

Article 65 de la Loi sur la fiscalité municipale:
Ne sont pas portés au role les immeubles suivants.

1° une machine, un appareil et leurs daccessoires, autres que ceux d'une

raffinerie de pétrole, gui sont utilisés ou destinés a des fins de production
inaustrielle ou d'exploitation agricole;
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Décisions sur les centres de traitement de données

Centre de traitement de données
informatiques;

» Connexion internet;

> Systemes d'alimentation
electrigue;

> Systemes de refroidissement;

» Systemes informatiques.




Décisions sur les centres de traitement de données

Les révolutions industrielles:

1765 1870 1969 Aujourd’hui
1% révolution 2t¢ réyolution 3t réyolution 4 réyolution
LA PRODUCTION MECANIQUE LA PRODUCTION DE MASSE LA PRODUCTION AUTOMATISEE INTRODUCTION DE NOUVELLES
Portée par la machine 2 vapeur Poussée par I'energie électrique et Soutenue par 'électronique et les TECHNOLOGIES
pétroliere technologies informatiques nternst des ob atelligence arif-

ata, etc... et des
siques




Décisions sur les centres de traitement de données

Vantage Data Centers c. Ville de Montréal et Ville de Pointe-Claire
Questions: de quoi est constituée une donnée numérigque?

La donnée numérique est un courant électrique a tres faible intensité manipulée
en passant par des transistors (ou des circuits).

Les transistors créent des séquences électriques en format binaire qui reproduit
'information souhaitée.
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Décisions sur les centres de traitement de données

Vantage Data Centers c. Ville de Montréal et Ville de Pointe-Claire

Questions: Est-ce que I'électricité peut étre un bien ou un produit?

Code civil du Québec:

©906. sont réputées meubles corporels les ondes ou I'énergie maitrisées par I'étre humain et mises a
son service, quel que soit le caractére mobilier ou immobilier de leur source.

1991, c. 64, a. 906.

Loi sur la taxe de vente du Québec:

«produit transporté en continu» signifie de I'électricité, du pétrole brut, du gaz naturel ou tout bien
meuble corporel, qui est transportable au moyen d’un fil, d'un pipeline ou d'une autre canalisation;
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Décisions sur les centres de traitement de données

Vantage Data Centers c. Ville de Montréal et Ville de Pointe-Claire

Guide: La mise au réle des biens immobiliers industriels au Québec (édition 2012)

La production industrielle refere plus précisement a lensemble, continu et intégreé,
des activités formant le processus de transformation de matieres ou de substances
en biens possédant de nouveaux attributs qui rendent ces biens utilisables a une

ou Dluszeurs fins, directement par un usager ou par un appareil auquel ils sont
destinés.

Ce processus est hiérarchisé et concu en prévision de biens produits en série ou de
grande envergure.
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Décisions sur les centres de traitement de données

Vantage Data Centers c. Ville de Montréal et Ville de Pointe-Claire

Guide: La mise au réle des biens immobiliers industriels au Québec (édition 2012)

Le concept de production industrielle nécessite la satisfaction de chacune des
conditions suivantes :

1. une ressource et du travail sur cette derniere au moyen d'une quelcongue
forme d'énergie,

2. une combinaison ou une transformation de la ressource, en conséquence de
laguelle émerge un bien qui possede de nouvelles formes, propriétés ou
caracteristigues;

3. le bien ainsi produit doit étre utilisable, méme s'il s'avere imparfait.
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Décisions sur les centres de traitement de données

Production

industrielle (par. 1°)
Entrspnsags o
Matiéres premiéres Transformation Produits utilisables

@ @ ©® @

Matiéres contaminées @ Décontamination Matiéres résiduelles
Lutte contre
la pollution (par. 1.1°)
Entreposage

Biens immobiliers exclus du réle d'évaluation, puisquiils jouent un réle actif dans la production industrielle (LFM, art. 65, al. 1, par 1°)
Biens immobiliers exclus du réle d'évaluation, puisquiils jouent un réle actif dans la lutte contre la pollution (LFM, art. 65, al. 1, par 1.1%)
Biens immobiliers portés au role d'évaluation, puisqu’ils ne correspondent a aucune exclusion prévue par la LFM




Décisions sur les centres de traitement de données

Analyse du Tribunal:

[214] La question qui se pose ici est de déterminer si le traitement de données
informatiques peut étre qualifié de production industrielle au sens de ['article 65 de |a LFM,

[215] Avec égards pour l'opinion contraire et aprés une analyse minutieuse de la preuve
et des arguments soulevés de part et d’autre, le Tribunal estime que non.

[216] Le Tribunal croit que I'historigue |égislatif de l'article 65 de la LFM et la nature des
activités effectuées dans les serveurs informatiques telle que révélée par la preuve,
amenent, de maniere convaincante, a cette conclusion.
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Décisions sur les centres de traitement de données

Conclusion:

[247] Outre les cas des films, jeux vidéo, de musigue ou de transmission de donnees
numeriques de nature similaire, qui sont particuliers et dont nous venons de discuter, les
programmes informatiques ont, en définitive, remplacé un travail autrefois accompli par le
cerveau humain et qui lui prenait beaucoup plus de temps a accomplir. Ce travail intellectuel,
de complexité fort variable, correspondait, de maniére générale, a la fourniture d'un service
ou l'exécution d’'une tache plutét qu’'a la production d’un bien.
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Décisions sur les centres de traitement de données

Conclusion:

[248] En ajoutant a ce constat les propos que nous tenions ci-dessus quant au contexte
historique législatif et I'intention du législateur lorsqu’il a adopté l'article 65 de la LFM, soit de
limiter la non-portabilité au réle aux seuls immeubles ou s'exercent des activités appartenant
aux secteurs primaires et secondaires de I'économie, il apparait au Tribunal que le traitement
de donnees numeriques ne peut faire partie de ce regime d’exception,
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Décisions sur les centres de traitement de données

Décision:

[250] Compte tenu de sa conclusion, le Tribunal estime que les Equipements doivent donc
étre portés au réle, Cette conclusion, par le fait méme, s’'applique aux cabarets de supports
pour les cables sans gqu'il soit nécessaire de trancher la question de leur réle actif ou non.
Quant au systéme de protection incendie, sa pleine valeur réelle doit étre aussi portée au
réle, car, selon le Tribunal, aucune activité de production industrielle ne s'effectue dans
'Immeuble.

[251] Ceci signifie que tous les équipements servant a la redondance des Equipements
doivent également étre portés au role.
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Décisions sur les centres commerciaux




Sélection des immeubles comparables

* Riocan Holdings (Riokim) Québec inc.
c. Ville de Gatineau — 5 septembre 2013

e Les immeubles du Carrefour Richelieu
Ltée c. Ville de Drummondville — 26
février 2024

* Les promenades Gatineau Holding Inc.
c. Ville de Gatineau — 13 juin 2025




Sélection des immeubles comparables

Date: 5 septembre 2013

SAI-Q-159537-0910 et al

Riocan Holdings (Riokim)

Québec Inc.

C.

Ville de Gatineau A

>

Contestation de I'évaluation au role 2009-2010-2011 et 2012-2013-2014.
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Sélection des immeubles comparables

Riocan Holdings (Riokim) Québec inc. c. Ville de Gatineau

[51] Dans son appreciation des deux expertises, le Tribunal privilegie I'évaluation de la
proprieté a I'étude par des données tirées du marché spécifique a Gatineau plutdt que
celles provenant de partout au Queébec.

[22] A titre d'exemple, I'expert Nogret a analysé des loyers marchands & travers la
province, dans 15 villes difféerentes, alors que I'expert Brousseau s'en est tenu a juste titre
au marche de Gatineau soit celul de 'immeuble a I'étude.
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Sélection des immeubles comparables

Date: 26 février 2024
SAI-Q-258195-2110

Les immeubles du Carrefour

Richelieu Ltée

C.

Ville de Drummondville

Contestation de I'évaluation au role 2021-2022-2023.
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Sélection des immeubles comparables

Les immeubles du Carrefour Richelieu Ltée c. Ville de Drummondyville

[20]  Ce qui distingue les experts, c’est la qualification du centre d’achat : la requérante
indique qu’il s'agit d'un centre commercial communautaire tandis que I'intimée gualifie 'unité
de centre commercial régional.

[21] Cette qualification différente a un impact pour [appréciation de certaines
composantes de la méthode du revenu, dont notamment le choix du TGA qui permet
d’actualiser |e revenu net afin d'obtenir une valeur. Le Tribunal dispose immédiatement de
cette qualification dans le but de retenir les parameétres appropriés pour la suite de ['analyse,
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Sélection des immeubles comparables

Les immeubles du Carrefour Richelieu Ltée c. Ville de Drummondyville

[125] La partie requérante observe les TGA suivants®? selon ses analyses pour un centre
d'achat communautaire :

- firmes de Courtage® :
o moyenne Ville de Montréal : 6.40% - 7.10%;
= moyenne Ville de Québec : 7.25% - 8.50%.

- ventes comparables :

[

Place Desormeaux : 7.50% (avec locataire majeur : Walmart);

. Centre Victoriaville : 7.30% (avec locataire majeur ; Canadian Tire);

i

[

Place Vertu : 6.74% (avec locataire majeur : Canadian Tire);

i

. Galeries Chagnon : 7.07% (avec locataire majeur : Walmart).
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Sélection des immeubles comparables

Les immeubles du Carrefour Richelieu Ltée c. Ville de Drummondbville

[128] L'expert de l'intimée analyse le TGA3® dégagé lors de la vente de trois immeubles
commerciaux vendus a Drummondyville et observe les résultats suivants :

- vente 1 réalisée le 6 janvier 2015 (18 locaux) TGA = 6,58 %;
- vente 2 réalisée le 5 juillet 2017 (13 locaux) TGA = 7,73 %;

- vente 3 réalisée le 6 octobre 2017 (5 locaux) TGA = 5,58 %.
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Sélection des immeubles comparables

Les immeubles du Carrefour Richelieu Ltée c. Ville de Drummondbville

[130] Le Tribunal rejette les indications de ces trois ventes, puisque jugées comme étant
non comparables, voire non pertinentes, puisque ces propriétes sont transigées a une date
trop €loignée de la date d’eévaluation et, de plus, le calibre de ces « centres d’'achat » ne peut
étre compare a celui de l'unité d’evaluation qui, rappelons-le, comporte 121 locaux.
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Sélection des immeubles comparables

Date: 13 juin 2025
SAI-Q-258255-2110 et als

Les promenades Gatineau

Holding Inc. et als
C.

Ville de Gatineau
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Sélection des immeubles comparables

Les promenades Gatineau Holdings Inc. c. Ville de Gatineau

[15] La propriété en cause est un centre commercial de type régional d'une superficie
locative de 697 000 pi? (chiffre arrondi), comportant plus de 150 locataires.

[20] Bien quil le gualifie de «régional » dans ses rapports d'expertise, I'expert de
Gatineau® I'assimile a un centre « super-régional » di a la présence du Costco’ et de sa
position dominante dans le marché de Gatineau.

[21] Quant a lI'expert des Promenades?, il le qualifie de « super-régional » en se basant
sur la classification de la publication Retail IQ dans ses rapports d'expertise. Il explique que
la plupart des publications incluent le Costco pour le qualifier.

[22]  Cependant, lui-méme [I'assimile plutdt & un centre régional présentant une bonne
performance puisqu'il le positionne dans I'environnement économique de la Reégion de Ia
Capitale nationale®.
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Sélection des immeubles comparables

Les promenades Gatineau Holdings Inc. c. Ville de Gatineau

[26] Le litige consiste essentiellement a déterminer quel est le TGA applicable a la
propriété en cause.

[27] Pour ce faire, le Tribunal doit se prononcer sur la qualification des Promenades.
S'agit-il d'un centre commercial « régional » ou « super- régional » ? Quelle est sa
compétition 7 Cette qualification exerce une influence sur le TGA, les centres super
régionaux refletant les TGA les plus bas.

[28] Par la suite, le Tribunal se penchera sur l'analyse des experts afin de déterminer
quelle est la plus probante.
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Sélection des immeubles comparables
Les promenades Gatineau Holdings Inc. c. Ville de Gatineau

Analyse de la qualification du centre commercial:

> La superficie;

» Nombre de locataire, et locataire majeur;

» Programme de rénovation;

» Positionnement dans son environnement économique,

» Performance des ventes des détaillants (sur une base unitaire).
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Sélection des immeubles comparables
Les promenades Gatineau Holdings Inc. c. Ville de Gatineau

Proximité geographique ou réalité economique?

[101] Pour la région de Montréal, les TGA se situent dans les fourchettes suivantes :
* 5.00a5.75 % pour les centres régionaux selon CBRE*’:
e 4.7526.5 % pour les centres régionaux et les mégacentres selon Colliers*®;

e 450 a 550 % pour les centres régionaux Top Performer selon CushMan
Wakefiled*®,

[102] Questionné a savoir pourquoi il présente les données de Montreal, I'expert explique
qu'il nen existe pas pour Gatineau. Il a choisi Montréal & cause de sa proximité géographique

et non en fonction de sa realité €économique, qui est sans conteste trés différente de celle de
Gatineau.

[103] En contre-interrogatoire, il admet que les TGA de la région de Québec seraient plus
indicatifs de la réalité économique de Gatineau. Selon la preuve, les TGA sont sensiblement

plus éleves que ceux de Montréal, variant de 5.75 & 6,75 % pour les centres régionaux selon
CBRE®.
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Calcul du taux global d'actualisation

* Services publics et approvisionnement
du Canada c. Ville de Gatineau — 31
janvier 2023

* Cie d'administration Alshon Ltée c. Ville
de Montréal — 10 janvier 2024

* Les promenades Gatineau Holding Inc.
c. Ville de Gatineau — 13 juin 2025
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Calcul du taux global d'actualisation

Date: 31 janvier 2023
SAI-Q-236671-1810 et al

Services publics et

approvisionnement Canada.
C.

Ville de Gatineau ‘ | :
Contestation de I'évaluation au role 2018-2019-2020 et 2021-2022-2023.
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Calcul du taux global d'actualisation

Services publics et approvisionnement du Canada c. Ville de Gatineau

[9] Dans le cadre de la methode du revenu, le litige se situe essentiellement au niveau
de la determination du loyer a retenir pour les locaux de l'unité d'évaluation loués par
SPAC et du taux global dactualisation (TGA), plusieurs éléments ayant fait l'objet
d'admissions par les experts’.
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Calcul du taux global d'actualisation

Services publics et approvisionnement du Canada c. Ville de Gatineau

[9] Dans le cadre de la méthode du revenu, le litige se situe essentiellement au niveau
de la détermination du loyer a retenir pour les locaux de l'unité d'évaluation loués par
SPAC et du taux global d'actualisation (TGA), plusieurs éléments ayant fait l'objet
d'admissions par les experts’.

[10] Les questions en litige auxquelles le Tribunal doit répondre se résument ainsi :
¢ (Quel est le loyer qui doit étre retenu, considérant le loyer contractuel en place
assumé par le gouvernement du Canada en fonction d'un bail qui comporte une
clause d'option d’achat aprés 25 ans pour un montant de 1 $ : le loyer marchand
ou le loyer contractuel aprés défalcation de la valeur de réversion ?

¢ De quelle fagon doivent étre traitées les dépenses de l'immeuble et quel en est
I'impact sur le loyer additionnel et les dépenses d'exploitation?

e Quel est le TGA gui doit étre retenu?

e Quelle est la valeur dépréciée des améliorations locatives?
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Calcul du taux global d'actualisation

Services publics et approvisionnement du Canada c. Ville de Gatineau

[9] Dans le cadre de la méthode du revenu, le litige se situe essentiellement au niveau
de la détermination du loyer a retenir pour les locaux de l'unité d'évaluation loués par
SPAC et du taux global d'actualisation (TGA), plusieurs éléments ayant fait l'objet
d'admissions par les experts’.

[10] Les questions en litige auxquelles le Tribunal doit répondre se résument ainsi :
¢ (Quel est le loyer qui doit étre retenu, considérant le loyer contractuel en place
assumé par le gouvernement du Canada en fonction d'un bail qui comporte une
clause d'option d’achat aprés 25 ans pour un montant de 1 $ : le loyer marchand
ou le loyer contractuel aprés défalcation de la valeur de réversion ?

¢ De quelle fagon doivent étre traitées les dépenses de l'immeuble et quel en est
I'impact sur le loyer additionnel et les dépenses d'exploitation?

e Quel est le TGA gui doit étre retenu?

e Quelle est la valeur dépréciée des améliorations locatives?
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Calcul du taux global d'actualisation

Services publics et approvisionnement du Canada c. Ville de Gatineau

[137] Pour les fins d'apprécier les résultats obtenus eu égard a la structure de revenus
et dépenses utilisée pour analyser ces indicateurs par les experts, le Tribunal choisit
d'ajouter le ratio des dépenses appliqguées sur le revenu brut effectif pour chacune des

transactions par les experts :

Propriétes Date de Résultats
vente
TGA Ratio dépenses / RBE
SPAC Ville SPAC Ville
105, rue de I'Hotel de | 13-01-2016 5,48 % 5,17 % 52,4 % 53,3 %
Ville
72, rue de Laval 21-09-2015 5,95 % 5,87 % 43,8 % 41,3 %
200, boul. Sacré- 11-04-2011 5,52 % 5,39 % 49,7 % 53,4 %
Coeur
41, rue Victoria3® 21-08-2018 4,86 % 4,80 % 52,2 % 51,6 %
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Calcul du taux global d'actualisation

Services publics et approvisionnement du Canada c. Ville de Gatineau

[157] Il est d'usage, lorsque la valeur foncieére est contestée, de ne pas inclure les
taxes fonciéres aux dépenses de l'immeuble, mais plutét de les incorporer au TGA sous
forme de taux supplémentaire, cette approche permet d'éliminer toute distorsion du
résultat. En effet, advenant que les dépenses d'un immeuble soient plus élevées en raison
des taxes fonciéres, le revenu net a capitaliser est moindre et la valeur obtenue diminue. A
contrario, lorsque les dépenses d'un immeuble se trouvent moins élevées, le revenu net a
capitaliser augmente et la valeur obtenue augmente. Il s’agit d'un effet circulaire qu’il faut
éliminer.
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Calcul du taux global d'actualisation
Services publics et approvisionnement du Canada c. Ville de Gatineau

Qu'est-ce que l'inclusion des taxes foncieres au TGA?:

1. Déterminer le TGA
TGA =

Revenu net normalisé

Prix de vente ajuste

2. Ajouter le taux de taxe municipale et scolaire
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Calcul du taux global d'actualisation

Services publics et approvisionnement du Canada c. Ville de Gatineau

Qu'est-ce que l'inclusion des taxes foncieres au TGA?:

1. Déterminer le TGA
TGA =

Revenu net normalisé

Prix de vente ajusté

2. Ajouter le taux de taxe municipale et scolaire

Taux global d'actualisation incluant les taxes:

Taux global d'actualisation: 6.50%
Taux de taxes municipales: 2.07%
Taux de taxes scolaires: 0.92%
TGA incluant les taxes: 9.49%
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Calcul du taux global d'actualisation

Date: 10 janvier 2024
SAI-M-304462-2012

Cie d'administration Alshon

Ltée.

C.

Ville de Montréal

Contestation de I'évaluation au

Ryan»)



Calcul du taux global d'actualisation

Cie d’administration Alshon Ltée c. Ville de Montréal

[8] Les experts ont fait une série d'admissions?, ne laissant en litige qu'une seule
véritable question, soit le traitement des taxes municipales et scolaires (Taxes)® dans
l'application de la methode du revenu.
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Calcul du taux global d'actualisation

Cie d’administration Alshon Ltée c. Ville de Montréal

Position de la requérante:

[15] Quant au Taux de taxes, il y a ici admission qu'il s'établit a 3,7766 $ par 100 3
d'évaluation pour l'année 2018.

[16] Il en resulte que la Requerante divise le RN, qui, rappelons-le, a eté calcule avant
les dépenses pour les Taxes, par un taux combineé de 10,7766 %, soit ['addition du TGA de
7 % et du Taux de taxes de 3,7766 %.

[17] L'experte de la Requérante estime qu’en utilisant un Taux de taxes, on évite I'effet
de référence circulaire souleveé a maintes reprises dans la jurisprudence et par les auteurs
lorsque I'on utilise un RN calculé aprés les Taxes en dépenses.®
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Calcul du taux global d'actualisation

Cie d’administration Alshon Ltée c. Ville de Montréal

Position de la ville:

[22] A cet égard, I'expert de la Ville soutient, que dans les circonstances de ce dossier,
il est approprié d'appliquer la méthode du revenu en laissant les Taxes en dépenses dans
le calcul du RN pour ensuite y appliquer le TGA paritaire de 7 % pour établir la valeur reelle
de I'lmmeuble.

[23] Ce TGA paritaire de 7 %® est déterminé a partir du RN pour des propriétés
identifiees et jugees comparables par I'expert de la Ville et pour lesquelles les Taxes sont
considerées dans les depenses.
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Calcul du taux global d'actualisation

Cie d’administration Alshon Ltée c. Ville de Montréal

Position de la ville:

[31] Il reconnait que l'utilisation d’'un Taux de taxes dans un TGA est en principe une
approche admise et conforme aux regles de l'art, mais il est nécessaire de ftraiter les
comparables utilises dans cette approche de la méme maniere que le sujet.

[32] Or, le TGA de 7 % ulilisé par I'experte de la Requérante provient de transactions
qui incluent, dans le calcul du RN, les Taxes en depenses. Elle ajoute ensuite a ce TGA de
7 %, le Taux de taxes de 3,7766 %.

[33] Le Tribunal comprend que, selon I'expert de la Ville, sa vis-a-vis aurait di deduire,
des ventes comparables, un TGA a partir du RN calcule avant les depenses en Taxes,
comme elle le fait pour I'lmmeuble.
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Calcul du taux global d'actualisation

Cie d’administration Alshon Ltée c. Ville de Montréal

Selon le Manuel de I'évaluation fonciére du Québec:

|| existe deux facons de traiter les taxes municipales aux fins de l'application de
la méthode du revenu :

- soit gu'elles sont incluses en totalité dans les depenses d'exploitation;

- soit que seules les taxes basées sur des tarifs indépendants de la valeur sont
incluses dans les dépenses d'exploitation, alors que celles basees sur la valeur
au role sont incluses dans le TGA.

Note importante

Lors de la détermination du TGA par comparaison, il importe de s'assurer que les
taxes municipales et scolaires y sont traitées de la méme facon (incluses soit
dans les dépenses, soit dans le TGA) que pour les dépenses dexploitation
normalisées
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Date: 13 juin 2025
SAI-Q-258255-2110 et als

Les promenades Gatineau

Holding Inc. et als
C.

Ville de Gatineau
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Les promenades Gatineau Holdings Inc. c. Ville de Gatineau

7.2 Jurisprudence et méthodologie pour déterminer le TGA

[62] Les deux experts ont extrait le TGA du marché par 'analyse de ventes de propriétés
similaires a celle en cause. Il s'agit de la technique d'analyse la plus probante, puisque ce
taux de rendement est obtenu directement en divisant le revenu net annuel par le prix de
vente d’'une propriéte.

[63] Le TGA est appliqué directement au revenu net de la propriete a evaluer, c’'est-3-
dire que le revenu net normalisé de cette demiere est divise par le TGA pour obtenir sa
valeur.
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Les promenades Gatineau Holdings Inc. c. Ville de Gatineau

Selon la requérante:

[64]  L'expert Nogret le détermine en normalisant le revenu net de la proprieté vendue par
le méme procédé que pour la propriété en cause, soit selon I'analyse des revenus et
dépenses de lI'année précédant |a vente, de la liste des locataires, de la consultation des
baux des locataires majeurs et des baux récents des UCD. || normalise I'allocation pour
mauvaises créances et inoccupation. Les dépenses d'exploitation récupérables sont
egalement normalisées et il retient le méme pourcentage de dépenses non récupérables que
pour la propriété en cause.

[65]  Si la propriété vendue présente divers problemes ou caractéristiques spécifiques,
tels des vacances excédentaires, la nécessité de rénovations majeures, ou un terrain
excédentaire, il effectue un ajustement au prix de vente pour en refléter I'impact.

[66] Il obtient donc un TGA qui tient compte des mémes paramétres d'analyse pour la
Propriéte en cause et les ventes de propriétés comparables.
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Les promenades Gatineau Holdings Inc. c. Ville de Gatineau

En resume:
* Normalisation du revenu net de la propriété par le méme procédé que pour la propriété en cause;
» Revenus et dépenses de l'année precédant la vente;
» Liste des locataires;
» Consultation des baux des locataires majeurs et des baux récents des UCD;
* Normalisation de l'allocation pour I'inoccupation et les mauvaises créances;
» Deépenses dexploitation récupérables sont normalisées;
* Méme pourcentage de dépenses non récupérables que pour la propriété en cause;

» Ajustement des prix de ventes, si nécessaire, pour considérer divers problemes ou caractéristique;
spécifiques, tels des vacances excédentaires, la nécessité de rénovations majeures, ou un terrain
excédentaire;

* Résultat : un TGA qui tient compte des mémes parametres d'analyse pour la propriété en cause et les
ventes de propriétés comparables.
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Les promenades Gatineau Holdings Inc. c. Ville de Gatineau

Selon la ville:

[67] L'expert De Rico n'effectue pas cet exercice de normalisation des revenus et
depenses. |l calcule le TGA sur la base du revenu net en place pour certaines ventes, sans

ajustement, a la suite de son enquéte auprés des parties impliguées, et notamment auprés
des acquéreurs.

[68] Pour d'autres ventes, il obtient ses informations sur le revenu net de diverses
sources, quiil juge fiables, et les valide si possible auprés des acquereurs. |l fait rarement
des ajustements aux prix de vente.
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Les promenades Gatineau Holdings Inc. c. Ville de Gatineau

Selon la ville:

[67] L'expert De Rico n'effectue pas cet exercice de normalisation des revenus et
depenses. |l calcule le TGA sur la base du revenu net en place pour certaines ventes, sans

ajustement, a la suite de son enquéte auprés des parties impliguées, et notamment auprés
des acquéreurs.

[68] Pour d'autres ventes, il obtient ses informations sur le revenu net de diverses
sources, quiil juge fiables, et les valide si possible auprés des acquereurs. |l fait rarement
des ajustements aux prix de vente.
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Les promenades Gatineau Holdings Inc. c. Ville de Gatineau
Résumé de la doctrine en évaluation (Traité de I'évaluation fonciere, 2¢ édition):

* Les bdtiments comparés doivent étre d'dges similaires.

« FEtre situés dans des marchés comparables.

« Etre semblable en ce qui G trait a la motivation des investisseurs, des conditions
de financement, de leur ratio de dépenses d'exploitation et des conditions du
marché.
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Les promenades Gatineau Holdings Inc. c. Ville de Gatineau
Résumé de la doctrine en évaluation (Traité de I'évaluation fonciere, 2¢ édition):
* Le niveau de risque entre les immeubles doit étre similaire. Il doit s'‘agir du

méme type d'immeubles, situés dans des localisations similaires, exploités sur
une base stabilisée et soumis au méme type de gestion.
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Les promenades Gatineau Holdings Inc. c. Ville de Gatineau
Résumé de la doctrine en évaluation (Traité de I'évaluation fonciere, 2¢ édition):

» Les revenus nets des proprietés comparables et ceux de la proprieté a evaluer
doivent étre calculés de la méme maniere. Cet aspect est important et un
évaluateur doit porter une attention particuliere a la facon d'établir un TGA,
surtout dans le cadre d'un débat de valeur.

« Des TGA a prime abord identigues peuvent indiquer des valeurs tres différentes
selon la méthode utilisée pour calculer le revenu net.
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Les promenades Gatineau Holdings Inc. c. Ville de Gatineau

Résumé de la doctrine en évaluation (Programme de formation professionnelle de 'OEAQ)

[94]

C'est dailleurs la méthodologie préconisée par la doctrine et enseignée par

I'OEAQ* :

Pour obtenir un T.G.A. représentatif, I'évaluateur devra calculer dans un premier
temps le revenu net normalisé de limmeuble en suivant les étapes "A" a "D" du
cheminement de la méthode du revenu (voir Introduction). En_second lieu
I'évaluateur devra analyser le prix de vente de Iimmeuble et I'ajuster s'il v a lieu.
Le prix de vente devra étre ajusté dans les cas suivants :

- Ajustement pour financement avantageux ou désavantageux ;

- Ajustement pour dépenses en capital connues ou prévisibles au moment de la
vente ;

- Ajustement pour inoccupation excessive au moment de la transaction (voir article
en annexe) ;

- Ajustement pour considérer un niveau de loyer contractuel différent du loyer
marchand a moment de la vente (voir cas no.3 section VI) ;

- Ajustement pour considérer la présence d'un terrain excédentaire.
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